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最高人民法院于 2003 年 5 月 7 日发布了《关于审理商品房
买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》（以下简称《解























































《解释》第 14 条第 2 款规定，除合同有约定外，房屋实际面
积小于合同约定面积的，面积误差比超出 3%部分的房价款由
出卖人双倍返还买受人。房地产开发的周期长，不确定因素众
多，除出卖人在开发建设过程中有意变更房屋销售面积外，规划
计划变更、施工中的误差等也会造成房屋面积的误差。因此，在
商品房买卖中适用惩罚性赔偿应充分考虑开发商的限责、免责
事由。
3.关于惩罚性赔偿的具体标准
采用惩罚性赔偿的国家和地区，多以实际损害为基准，按照
法定的倍数确定具体赔偿金额。而《消法》第 49 条，《商品房买卖
合同示范文本》，《解释》的标准各不相同。标准的含糊可能导致
买受人的合法利益无法得到真正的保护，有违惩罚性赔偿的本
意。统一并明晰惩罚性赔偿的标准对正确适用惩罚性赔偿，惩
戒违法行为，保护守约方的利益，实现商品房买卖合同中的公
平公正具有重要的意义。
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情况衔接还不够紧密，致使预防措施一般仅限于召开座谈会、
举办法制讲座、发送检察建议等形式，存在注重形式轻实效的
现象。
三、基层检察机关预防职务犯罪工作对策
（一）加强自我宣传，增强社会参与预防意识
通过借助预防成果展览基地、预防技术展示平台、“预防职
务犯罪万里行”宣传活动等形式，介绍检察机关预防机构的职
能与作用，重点宣传行贿犯罪档案查询工作和“预防胜于治疗”
的理念，展示职务犯罪预防工作在增加犯罪暴露几率、遏制和
控制“亚犯罪”的产生与发展等方面的特殊功能，从而让更多的
人更全面、更深层次地了解、认同和和支持职务犯罪预防工作。
（二）整合预防资源，建立预防保障机制
一是进一步充实各级党委领导的预防职务犯罪工作机制
的内容，充分发挥领导机制的作用。进一步健全领导机制的例
会（联席会议）制度、查办和预防职务犯罪情况通报制度、专项
预防研究部署制度、预防成果推广应用制度、预防职务犯罪考
评制度，建立由纪委、检察、监察、审计共同对各单位预防职务
犯罪工作开展专项督导的制度，并把预防职务犯罪工作纳入
“平安广西”考核指标之中。二是加强预防机构和队伍建设和预
防经费保障。根据当前反腐倡廉形势对职务犯罪预防工作提出
的新要求，以及全国和广西检察机关预防机构、队伍建设和经
费保障的现状，以及自治区检察院《关于加强和改进预防职务
犯罪工作的决定》的要求，设立专门预防机构、配置专职预防人
员、专列预防经费，统筹解决制约预防工作深入开展的机构设
置、人员配备和经费保障、技术装备等问题，从更高起点、更高
层次、更高水平上推动检察预防工作健康发展。
（三）促进预防协作，建立有效的信息交流合作机制
一是依靠党委领导下的预防职务犯罪工作领导小组，加强
检察机关与纪检监察、审计、财政等具有预防职责部门间的协
作配合，在检察院、纪委监察、审计、财政等预防信息采集和保
存部门之间开放一个预防信息共享系统，克服不同部门各自为
战、重复采集与保存、分散管理预防信息、预防预警基础信息不
全面等弊端。二是检察机关进一步加强与各个行业、各系统预
防单位之间的联系，依托所建立的共同开展预防工作机制，加强
相互协作、发挥各自优势，共同就该系统、行业职务犯罪发案特
点、发展趋势等有关问题共同开展职务犯罪预防调查、职务犯
罪分析，提供相关防范建议和预防预警信息，提高预防工作的
针对性和实效性。三是加强检察机关内部之间的配合，推进“侦
防一体化”机制建设。以高检院“侦防一体化建设指导意见”为
基础，通过建立侦防工作指导、预防介入侦查、信息资源共享、
信息采集管理、考核评估激励等机制，实现侦查和预防工作相
互协作、紧密配合、资源共享、优势互补，增强惩治和预防职务
犯罪的整体效能和综合效果。
（四）创新方式方法，推动预防工作专业化发展
一是开展技术预防。完善行贿犯罪档案查询适用范围、处
置程序、效果追踪等制度，拓展行贿犯罪档案查询系统功能，进
一步发挥“黑名单”制度在威慑和预防、教育贿赂犯罪与贿赂行
为的作用；以预防工作综合管理系统、职务犯罪信息分析管理
系统、行贿犯罪档案查询系统为载体，提高计算机技术在预防
工作中的运用水平，促进预防管理的信息化发展。二是推进预
防预警机制建设。以职务犯罪预防年度报告为基础，根据已查处
的案件和依托预防信息共享工程，分析职务犯罪发展变化的情
况、趋势和易发多发领域、类型、部位，并向相关部门提出预警
预测和对策建议，增强预防工作的综合效应。三是拓展预防工
作平台。根据工作需要，通过组建职务犯罪工作专家团或聘请
咨询专家，借脑借力，机动灵活地开展预防工作。同时加强与高
校、研究机构和学术团体的联系与合作，积极探索预防职务犯
罪工作深化发展的理论和实践问题。
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